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§ 211
V 30.3.2022, Jakomaen sydan -palvelurakennuksen hankesuunni-
telman enimmaishinnan korottaminen

HEL 2018-003598 T 10 06 00

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto hyvaksyy Jakomaen sydan -palvelurakennuksen
hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamisen 1 151 200 eurolla
arvonlisaverottomana siten, etta hankkeen korotettu enimmaishinta on
39770 700 euroa arvonlisaverottomana tammikuun 2022 kustannusta-
sossa.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Liitteet
1 Kustannusarvio 2.2.2022

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano

Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Hyvaksytty hankesuunnitelma

Kaupunginvaltuusto on 29.8.2018 § 217 hyvaksynyt Jakomaen sydan -
palvelurakennuksen 20.4.2018 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta
hankkeen enimmaislaajuus on 10 990 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 37 180 000 euroa tammikuun
2018 kustannustasossa.

Jakomaen alueella oli viisi peruskorjausikaan tullutta palvelurakennus-
ta. Paivakodit Kotilo ja Naava seka Jakomaen peruskoulun rakennuk-
set osoitteissa Huokotie 3 ja Somerikkopolku 6. Huokotie 3:n raken-
nuksessa toimi lisaksi nuorisotalo ja siella oli tilat alueella toimiville
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kansalaisjarjestoille. Osoitteessa Somerikkokuja 1 sijaitsi entinen kou-
lurakennus, joka ei ole ollut hankesuunnitteluvaiheessa enaa kaytossa.

Jakomaen kehittamishankkeen lahtokohtana oli naiden viiden alueella
sijaitsevan palvelurakennuksen peruskorjauksen korvaaminen yhdella
peruskorjaus- ja laajennushankkeella seka asuntojen rakentaminen
vapautuville tonteille. Jakomaen sydan -palvelurakennukseen sijoittui-
vat koulu, paivakoti, nuorisotalo, leikkipuistotoiminta seka alueella toi-
mivat kansalaisjarjestot. Hanke toteutettiin projektiallianssimuotoisena
pilottihankkeena, integroitu projektitoteutus (IPT-malli), jossa hankkeen
osapuolet valittiin aikaisessa vaiheessa suunnittelemaan ja toteutta-
maan hanke yhdessa tilaajan kanssa perakkaisina kehitys- ja toteutus-
vaiheina.

Valmisteluun osallistuivat kaupunkiympariston toimiala, kasvatuksen ja
koulutuksen toimiala, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, hankkeen to-
teuttajaksi valitut NCC Suomi Oy ja Optiplan Oy (myéhemmin Sweco
Finland) seka arkkitehtuurikilpailun kautta paa- ja arkkitehtisuunnitteli-
joiksi valitut Auer & Sandas arkkitehdit Oy seka Arkkitehtitoimisto
OPUS Oy. Toteutettu suunnitelma perustui hankkeesta jarjestetyn ark-
kitehtuurikutsukilpailun voittaneeseen ehdotukseen. Kasvatus- ja koulu-
tuslautakunta antoi hankkeesta puoltavan lausunnon 19.6.2018 § 125
ja kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta 19.6.2018 § 137.

Rakennuksen laajuus on 10 990 brm? ja sen kayttajien kokonaismaara
on noin 1 000 oppilasta ja paivakotilasta. Bruttoalasta laajennuksena
toteutetun uudisrakennuksen osuus on noin 9 646 brm? ja perusparan-
nuksen osuus noin 1344 brm?. Palvelurakennuksen neliohinnaksi
muodostui varsin kilpailukykyinen 3 619 euroa/m?.

Kaupunki vastaanotti palvelurakennuksen uudisosan elokuussa 2020.
Kankarepuiston peruskoulu, leikkipuisto, varhaiskasvatusyksikko seka
Jakomaen nuorisotalo muuttivat rakennukseen syksylla 2020. Perus-
korjattu liikuntasali luovutettiin kaupungille huhtikuussa 2021.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Hankkeen toteutusvaihe jakautui rakentamiseen ja viiden vuoden jalki-
vastuuaikaan. Sopimuksen mukaan rakennusvaiheeseen sisaltyi kehi-
tysvaiheessa laaditun toteutussuunnitelman toteutus sovitulla tavoite-
kustannuksella seka kiinteiston luovuttaminen omistajille ja kayttajille.

Rakennusvaiheen valmistelu kaynnistyi vuoden 2018 lopussa vanhojen
palvelurakennusten puruilla. Hankkeen kaavamuutosta valmisteltiin
samaan aikaan hankkeen suunnittelun kanssa. Kaavamuutoksen vah-
vistumista odottaessa kaynnistettiin yhdessa paatoteuttajan kanssa in-
novoitu pehmean maaperan riskeja pienentava painopenkkamenettely.
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Uudisosan rakentaminen kaynnistyi suunnitellussa aikataulussa alku-
vuodesta 2019 rakennusluvan vahvistuttua.

Allianssin projektiorganisaatio muodostettiin nopeasti ja se ryhtyi toi-
mimaan heti hankkeen alusta. Hankkeen kehitysvaihe toimi hyvin pe-
rustuen osapuolten yhteistyohon ja yhteiseen nakemykseen hankkeen
sisallosta ja laajuudesta.

Hankkeen toteutusvaiheen alkaessa ilmeni kuitenkin ongelmia, koska
sovitussa tavoitekustannuksessa ei oltu osattu huomioida riittavalla
tarkkuudella uuden opetussuunnitelman edellyttamia ratkaisuja. Hank-
keen johtamista ja kustannusohjausta vaikeuttivat myos haasteet
suunnitelmamuutosten hallinnassa, yleisen kustannustason nousu,
muutamat tydmaalla sattuneet poikkeamat, laskutuksen ja kustannus-
seurannan viiveet seka useiden avainhenkildiden vaihtuminen. Paato-
teuttajan projektijohtaja vaihtui heti kehitysvaiheen alussa. Kehitysvai-
heen paattyessa vaihtuivat seka paatoteuttajan etta tilaajan projekti-
paallikdt. Tama vaikeutti myos suunnittelijaosapuolten integroimista
hankkeen kustannusohjaukseen ja tavoitteisiin.

Kustannusseurannan luotettavuudessa oli haasteena, etta allianssin
osapuolilla ei ollut riittavan ajantasaista yhteista kasitysta hankkeen si-
sallosta ja laajuudesta eikda mydskaan suunnitelmamuutosten vaikutuk-
sista hankkeen tavoitekustannukseen. Rakentamisen kustannusohjaus
perustui hankintapakettien suunnitteluun ja niiden kilpailuttamiseen ali-
hankintoina. Koska laajuuden muutoksia ja uusia lisatehtavia ei eritelty
rittavan selkeasti allianssin perussisallon tilauksista, kustannusseuran-
nasta ja laskutuksesta, Iaheni allianssin kustannusohjaus perinteisen
kiintedhintaisen urakkamallin lisa- ja muutostydmenettelya. Kuumentu-
neesta markkinatilanteesta seka muista syista johtuen alihankintojen
nousseet kustannukset nakyivat viiveella eika niihin reagoitu ajoissa.
Lisaksi paatoteuttaja kaytti kustannusarvion laatimiseen omaa kustan-
nuslaskentasovellusta, jota ei ollut mahdollista avata kokonaan kaikille
osapuolille. Tama saattoi heikentaa muiden osapuolten ymmarrysta ja
sitoutumista budjettiin, mika osaltaan realisoitui myohemmin myods kus-
tannusohjauksen ongelmina.

Kustannusseurannassa todettiin kustannusten ylittyvan suunnittelun
osalla kevaalla 2019. Seurantaa vaikeuttivat suunnitelmien valmiusas-
teen yliarvioiminen seka allianssin suunnitteluosapuolten laskutusvii-
veet. Suunnitelmiin jouduttiin tekemaan huomattavia laajuuden muu-
toksia. Rakentaminen eteni suunnitellusti ja viela kesakuussa 2019 ta-
voitekustannuksen ennustettiin ylittyvan vain noin 0,9 milj. eurolla, min-
ka arvoitiin mahtuvan hyvin kustannusriskeja varten tehtyihin varauk-
siin. Tavoitekustannuksen ylitys nakyi kustannusennusteessa kuitenkin
viiveella ja se realisoitui hyvin nopeasti vasta hankkeen valmistuessa,
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joten siihen ei enaa ollut mahdollista reagoida. Paatoteuttaja huolehti
kuitenkin alihankkijoiden kanssa kaydyista taloudellisista loppuselvityk-
sista seka niihin liittyvista lisa- ja muutostyoerimielisyyksien ratkaisemi-
sesta siten, etta kaikkein huonoimman ennusteen toteutumiselta valtyt-
tiin.

Kustannusten nousuun vaikuttivat myos aikatauluviiveet. Helmikuussa
2019 tydmaalla havaittiin merkittava poikkeama, kun keskeneraisen
paalutuksen huomattiin poikkeavan rakennesuunnitelmien nurkkapis-
teista. Virhe jouduttiin korjaamaan suunnitelmamuutoksin ja tasta ai-
heutuneiden kustannusten todettiin kuuluvan allianssin vastuulle. Toi-
nen viive johtui liikkuntasalin peruskorjaamisen yhteydessa sattuneesta
vesivahingosta, mika johti liikuntasalin valmistumisen lykkaamiseen
vuoden vaihteesta huhtikuuhun 2021.

Lisaksi koronapandemia vaikutti hankkeen etenemiseen aiheuttaen vii-
vytyksia ja siten osaltaan kustannuksia lisaten. Toteutusvaiheessa al-
lianssi paatti myos luopua yhteisesta tyotilasta, mika osaltaan saattoi
heikentaa allianssimenettelyn yhteistoiminnallisuudella tuottamaa lisa-
arvoa myos kustannusohjauksessa.

Pilottihankkeen kokemukset ja saadut opit

Paatoteuttajan seka suunnittelijoiden hankinta toteutui hyvin, vaikka
kyseessa oli pilottihanke. Jatkossa allianssimallilla ja IPT-malleilla toi-
mittaessa tulee kiinnittdd enemman huomiota hankkeiden tilaus- ja
budjetointimenettelyiden selkeyteen, hankkeiden muutosten hallintaan,
kustannusohjaukseen, laskutuksen ja seurannan ajantasaisuuteen se-
ka yhteistoiminnallisuuden jatkumiseen myos rakentamisen aikana.

Lisaksi IPT-hankkeissa tulee kiinnittad enemman huomiota tilaajan re-
sursointiin ja riittdvan ajan varaamiseen hankkeissa tarvittavaan yhteis-
kehittamiseen ja paatoksentekoon, avainhenkildiden sitouttamiseen jo
sopimusasiakirjojen valmistelussa ja mahdollisesti vaihtuvien avain-
henkildiden parempaan perehdyttamiseen uuteen toteutusmalliin.

Kaupunkiympariston toimialan allianssimallin pilottihankkeena toteute-
tun Jakomaen keskiosan kehityshankkeen ja Jakomaen sydan -
palvelurakennuksen suunnittelun ja toteutuksen vaiheet, laajennukset,
allianssin tulokset seka allianssimallista saadut opit ja kokemukset on
esitetty tarkemmin allianssimallin mukaisesti laaditussa "Arvoa rahalle"
-raportissa. Raportti on oheismateriaalissa.

Raportin keskeisina havaintoina voidaan todeta, etta kaupungin tulisi
jatkossa kiinnittaa allianssimallissa huomiota muun muassa seuraaviin
seikkoihin:
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— Kaupungin paatoksentekoprosessien tarkentaminen vastaamaan eri
toteutusmuotojen vaatimuksia. Kiinteissa toteutusmuodoissa han-
kintapaatds johtaa kaytannodssa suoraan hankkeen kaynnistami-
seen, mutta IPT- ja allianssimallilla sek& muilla varhaisen integraa-
tion malleilla toimittaessa valitaan ensiksi palveluntuottajat laati-
maan hankkeen suunnitelmat ja maarittamaan sen tavoitekustan-
nus paatoksentekoa varten.

— Kaupungin tulee varmistaa uusilla toteutusmuodoilla toimiessaan
henkiloston seka tarvittavien konsulttien osaaminen seka resurssien
riittavyys.

Allianssimallin hyodyntaminen laajemminkin erilaisten kaavapro-
sessien ja/tai suunnittelukilpailujen lapiviennissa.

— Allianssimalli mahdollistaa naiden kehittdmisen seka riskien ja hyo-
tyjen jakamisen. Haasteena on prosessien normaalia pidempi kes-
to, mista syysta niissa on varauduttava avainhenkildiden vaihtumi-
seen.

— Loppukayttajien sitouttaminen jo hankesuunnitteluvaiheessa tai al-
lianssimallissa jo kehitysvaiheen aikana siten, etta toteutusvaiheis-
sa ei enda nousisi esiin myohaisia suunnitelmamuutoksia.

— Allianssihankkeiden kaynnistamisessa tulee pyrkia tiivimpaan ja
johdetumpaan prosessiin, yhteiseen hankesuunnitteluun, hankkeen
tavoitteiden, sisallon ja laajuuden seka yhteisten menestystekijoiden
ja prosessien maarittamiseen. Myos suunnittelijat ja suunnittelun
ohjaus tulee sitouttaa tahan.

— Allianssihankkeiden johtaminen tulee resursoida ja vastuuttaa riitta-
van laajasti ja tehdyt paatokset tulee dokumentoida.

Muita huomioita ja oppeja, joita hankkeesta saatiin:

— TAS-hinnan seka silla saatavasta sisallosta sopiminen on yksi al-
lianssimallin haastavimpia tehtavia. Tahan asiakokonaisuuteen tu-
lee jatkossa kiinnittda huomioita.

— Myos konsulttisopimuksia tulee kehittaa siten, etta konsultit sitoute-
taan hankkeen tavoitteisiin ja erityisesti kustannustavoitteisiin.

— Kokemukset on viety suoraan Pakilan puiston allianssiin, jossa on
erityisesti kiinnitetty huomiota ajantasaiseen kustannusseurantaan.

— Allianssimallista on saatu oppia myos PJ-malliin ns. yhteistoiminnal-
lisen PJ-mallin kehittamisessa.

Hankkeen kustannukset

Hankkeen hyvaksytty allianssin kehitysvaiheen lopputuloksena sovittu
tavoitekustannukseen perustuva arvonlisaveroton enimmaishinta tam-
mikuun 2018 kustannustasossa (THI 180,8) oli 37 180 000 euroa. Hy-
vaksyttyyn enimmaishintaan tehtiin indeksitarkistus ennen allianssin to-
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teutusvaiheen sopimusta elokuun 2018 kustannustasoon (THI 187,8)
siten, etta hankkeen enimmaiskustannus oli 38 619 491 euroa.

Enimmaishinnan korotuksen jalkeen kaupunkiympariston toimialan vas-
tattavaksi tulevat, Jakomaen sydan -palvelurakennuksen hankkeen ar-
vonlisaverottomat kustannukset ovat nousseet yhteensa 1 151 184 eu-
rolla siten, hankkeen kustannukset ovat yhteensa 39 770 675 euroa eli
3619 euroa/brm?.

Kustannusarvio on liitteena 1.

Hankkeen ulkopuolisten tdiden kustannukset

Hankesuunnitelmassa esitettiin lisdksi toteuttavaksi sellaisia hankkeen
ulkopuolisia toita, jotka oli perusteltua toteuttaa hankkeen yhteydessa.
Naita olivat muun muassa purettavien rakennusten tilalle suunniteltujen
asuinkorttelien alustava suunnittelu kaavoitusta varten, johon varattiin
360 000 euroa, tontin rakentamiskelpoiseksi saattaminen purkutdineen,
johon varattiin 340 000 euroa ja alueen kehittamiseksi jarjestetyn arkki-
tehtuurikilpailun palkintojen kustannukset, johon varattiin 240 000 eu-
roa. Nama yhteensa 940 000 euron kustannukset sisaltyivat kaupun-
kiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaoston ko-
kouksessaan 3.5.2018 § 56 hyvaksymiin erilliskustannuksiin. Edella ul-
kopuoliset kustannukset alittuivat noin 100 000 eurolla.

Lisaksi allianssi toteutti allianssin laajennuksena hankkeeseen sisalty-
neiden leikkipuistorakennuksen korvaavien tilojen lisaksi leikkipuiston
ulkoalueet varusteineen, minka lopulliset kustannukset olivat 642 000
euroa. Koulun ja paivakodin pihat sisaltyvat hankesuunnitelman mukai-
sesti varsinaisen hankkeen kustannuksiin. Allianssin toteuttamien
hankkeen ulkopuolisten tdiden kustannukset olivat yhteensa 1 482 000
euroa, jotka eivat kuuluneet alkuperaiseen hankesuunnitelmaan, eika
niita kyseisten tdiden luonteen vuoksi voida sisallyttaa hankkeen
enimmaishintaan. Nama kustannukset eivat ne mydskaan vaikuta koh-
teen paaomavuokraan.

Allianssin toteuttamat, laajennuksen sisaltavat lopulliset kokonaiskus-
tannukset olivat yhteensa 43 246 250 euroa. Kaupunkiympariston toi-
mialan vastattavaksi tulevat hankkeen kokonaiskustannukset ovat yh-
teensa 41 252 675 euroa. Lopullisiin hankkeen kustannuksiin sisaltyy
myos 250 000 euron varaus viiden vuoden jalkivastuuajalle seka avain-
tulosalueiden toteutuman mukaan 600 000 euron bonuspoolista palve-
luntuottajille maksettuja bonuksia 440 771 euroa.

Lopullisiin allianssin kokonaiskustannuksiin sisaltyy Jakomaen sydan -
palvelurakennuksen kustannuksia 39 876 297 euroa, joka ylittivat tavoi-
tekustannuksen 3 987 150 eurolla. Koska tavoitekustannus ylittyi, vas-
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Tilakustannus kayttajille

Rahoitus

taavat allianssisopimuksen mukaisesti palveluntuottajat 50 % tavoite-
kustannuksen ylityksesta eli 1 993 575 euroa. Palveluntuottajien mak-
saman tavoitekustannuksen ylityksesta johtuvan korvauksen jalkeen
kaupunkiymparistdn toimialan vastattavaksi tulevat hankkeen koko-
naiskustannukset ovat yhteensa 41 252 675 euroa.

Kaupungin vastattaviksi tulevaan kokonaiskustannukseen sisaltyy Ja-
komaen sydan palvelurakennuksen lopullisia kustannuksia 39 770 675
euroa seka allianssin toteuttamien hankkeen ulkopuolisten téiden kus-
tannuksia 1 482 000 euroa.

Hankesuunnitelman mukainen kokonaisvuokra-arvio oli noin 176 000
euroa kuukaudessa eli 2 112 000 euroa vuodessa (19,50 eu-
roa/htm?/kk). Korjatuilla kustannuksilla kokonaisvuokran arvioidaan ole-
van 181 113 euroa kuukaudessa eli noin 2 173 360 euroa vuodessa
(20,10 euroa/htm?/kk). Vuokra-arvio on laskettu hankkeen korjatun
enimmaishinnan perusteella 30 vuoden poistoajalla ja 3 % tuotto-
odotuksella. Vuokra-arvioon sisaltyy 3,80 euroa/m?/kk yllapitovuokra.
Nelidvuokran perusteena on 9 003 htm?2. Yllapitovuokra on tarkastettu
vuokrasopimusta laadittaessa.

Alustavan arvion mukaan sisainen vuokra jakaantui siten, etta kasva-

tuksen ja koulutuksen toimialan vuokra oli 161 000 euroa/kk ja kulttuu-
rin ja vapaa-ajan toimialan vuokra 15 000 euroa/kk. Korjatuilla kustan-
nuksilla kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vuokra on noin 165 680
euroa/kk ja kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan noin 15433 euroa/kk.

Hankkeen enimmaishinnan korotus seka allianssin laajennuksena to-
teutetut hankkeen ulkopuolisten toiden kustannukset rahoitetaan kau-
pungin talousarvion liitteena olevan talonrakennushankkeiden raken-
tamisohjelman mukaisista muista hankkeista saastyneista maararaha-
varauksista. Enimmaishinnan korotus on sisallytetty kaupunkiymparis-
ton toimialan tilat-palvelun hanketaseeseen, jolla seurataan investointi-
hankkeiden toteutuneita kustannuksia seka tarjousten perusteella las-
kettujen urakkavaiheen kustannusarvioiden alitusten ja ylitysten yhteis-
vaikutusta kyseisten hankkeiden enimmaishintapaatoksiin.

Hanketaseessa kustannukset kirjataan tarjoushintaindeksilla korjattuina
sille vuodelle, jona hanke on valmistunut. Kesken olevissa hankkeissa
kustannukset kirjataan kuluvalle vuodelle silloin, kun kustannusarvio on
valmis. Hanketase on tehtyjen laskelmien mukaan ollut vuosina 2016—
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2021 positiivinen. Hanketasetta paivitetaan jatkuvasti. Valmistelussa
olevan Tilahankkeiden kasittelyohjeen yhteydessa tullaan arvioimaan
hanketaseen esittelyn tarvetta yksittaisten hankehinnan ylityspaatosten

yhteydessa.
Toimivalta
Hallintosdannon 7 luvun 1 §:n 3 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
paattda hankesuunnitelmista, joiden kustannusarvio ylittda 10 miljoo-
naa euroa.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Kustannusarvio 2.2.2022
Oheismateriaali
1 Jakomaki arvoa rahalle_raportti 20220310
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Tiedoksi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Kasvatus- ja koulutuslautakunta
Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta

Paatoshistoria

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 10.02.2022
§ 15

HEL 2018-003598 T 10 06 00
Esitys

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Jakomaen sydan palvelurakennushank-
keen hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamista 1 151 184 eu-
rolla arvonlisaverottomana siten, etta hankkeen korotettu enimmaishin-
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

ta on 39 770 675 euroa arvonlisaverottomana tammikuun 2022 kustan-
nustasossa.

10.02.2022 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavana oli yksikon paallikkdé Jarmo Raveala. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Esittelija muutti teknisena korjauksena Liitetta 1 (Kustannusarvio).
03.05.2018 Ehdotuksen mukaan

tekninen johtaja
Kari Pudas

Jarmo Raveala, yksikon paallikko, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi

Erkki Huitti, tiimipaallikkd, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel fi

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus
Tekninen johtaja 26.08.2020 § 157

HEL 2018-003598 T 10 06 00

Jakomaenpolku 6, Jakomaki, hankenumero 2821U20065

Paatos

Tekninen johtaja paatti hyvaksya Jakomaen sydan palvelurakennus-
hankkeen enimmaishinnan indeksitarkistuksen sopimushetken kustan-
nustasossa UKA:n (lite 1) mukaisesti.

Tekninen johtaja paatti hyvaksya Jakomaen uimahalliin kohdistuvat
muutostyot suorahankintana tilattaviksi NCC Suomi Oy:lta tarjouksen
(liite 2) mukaisesti.

Tekninen johtaja paatti oikeuttaa rakennuttaminen —palvelun yksikon
paallikdn allekirjoittamaan allianssi sopimukseen liittyvat tilaukset ja
uimahalliin kohdistuvat tilaukset seka hankkeen vastuuhenkilon vas-
taanottamaan allianssi hankkeen ja uimahallin muutostyét.

Paatoksen perustelut

Hanke
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Jakomaen sydan- rakennushanke on yksi osa-alue Helsingin kaupun-

gin Jakomaen keskiosankehittamista. Jakomaen sydan- palveluraken-
nukseen sijoittuvat peruskoulu, paivakoti, leikkipuisto, nuorisatila ja lii-

kuntapuistoa palvelevat tilat. Hankkeessa on maaritelty, etta uimahallin
osalle ei tehda muutoksia.

Jakomaen sydan on kaupungin ensimmainen allianssi-
toteutusmuodolla toteutettu talonrakennushanke. Allianssi hankkeessa
maksetaan syntyneitd kustannuksia koko hankkeen toteutusvaiheen
ajan toteutuneiden kustannusten mukaisesti (korvattavat kustannuk-
set).

Kustannukset

Lisatiedot

Enimmaishintaan ei ole aikaisemmin tehty indeksitarkistusta, nyt uudi-
sosa on valmistumassa ja mm. alihankintoihin on tullut indeksikorotuk-
sia, niin on aika tehda enimmaishinnan indeksitarkistus sopimushetken
kustannustasossa.

Kustannusarvion (lite 1) mukaan hankkeen enimmaishinta on ollut kus-
tannustasossa 1/2018 Rl = 155,9; THI = 180,8 on arvonlisaverottoma-
na 37 180 000 euroa (3 383 euroa/brm?), indeksitarkistettu enimmais-
hinta kustannustasossa 8/2018 Rl = 103,4; THI = 187,8 on arvonlisave-
rottomana 38 619 491 euroa (3 514 euroa/brm?).

Uimahallin LVISA- jarjestelmiin joudutaan tekemaan muutoksia tai osit-
tain uusimaan vanhan koulun purun takia tai viemarilinjojen muutoksien
vuoksi. NCC Suomi Oy, joka on yksi palvelutuottaja allianssihankkees-
sa, on antanut arviohintatarjouksen (liite 2) projektinjohdosta ja raken-
tamistehtavista 228 000 euroa (alv 0%). Tyo tilataan NCC Suomi
Oy:lta, koska tyo pitaa tehda Jakomaen sydan —hankkeen yhteydessa
ja alue on allianssin tydmaa-aluetta kun vanha koulu puretaan. Tilaus
tehdaan suoratilauksena.

Erkki Huitti, projektinjohtaja, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel fi

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus
Rakennetun omaisuuden hallinta Palvelutilaverkko Yksikon paallikko 17.12.2018 §

19

HEL 2018-003598 T 10 06 00

Somerikkopolku 6, kaup.osa 41, Jakomaki

Paatos
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Palvelutilaverkkoyksikdon paallikkd paatti hyvaksya Auer&Sandas arkki-
tehdit Oy:n ja Arkkitehtitoimisto Opus Oy:n laatimat Jakomaen sydan —
palvelurakennuksen 15.10.2018 paivatyt yleissuunnitelmat.

Paatoksen perustelut

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 29.8.2018 (§217) Jako-
maen sydan —palvelurakennuksen 20.4.2018 paivatyn hankesuunni-
telman siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 10 990 brm? ja raken-
tamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana 37 180 000
euroa tammikuun 2018 kustannustasossa.

Suunniteltu laajennus ja perusparannus

Jakomaen alueen kouluille, paivahoidolle, nuorisotoimelle ja leikkipuis-
totoiminnalle rakennetaan uudet tilat. Rakennuksen mitoituksessa va-
raudutaan nykyisten tilojen korvaamisen lisaksi alueen vaestéennus-
teen mukaiseen palvelutarpeen kasvuun.

Uudet tilat toteutetaan ylakoulun rakennuksen laajennuksena. Hank-
keen yhteydessa puretaan osa ylakoulun tiloista. Rakennuksessa ole-
va, jo aiemmin peruskorjattu uimahalli jatkaa toimintaansa nykyisissa ti-
loissaan ja sen ylapuolella oleva koulun liikuntasali perusparannetaan.

Uuteen rakennukseen sijoitetaan nykyisten paivakotien Naavan ja Koti-
lon seka leikkipuisto Jakomaen korvaavat tilat. Nuorisotalon toiminta
siirtyy nykyisista tiloista uuteen palvelurakennukseen. Liikuntapuistoa
taydennetaan uudella puku-, pesu- ja varastotilalla, joka on samalla
kohteeseen edellytetty vaestonsuoja.

Yhdistyksille ja muulle kansalaiskaytolle tarjotaan toimintamahdollisuus
uudessa rakennuksessa. Tilojen suunnittelussa on otettu huomioon
mahdollisuus tarjota tiloja varausjarjestelman kautta kaupunkilaisten
kayttoon.

Jakomaen sydan —palvelurakennusta on suunniteltu yhteistydssa eri
kayttajaryhmien kanssa. Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala seka
kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala ovat ryhtyneet yhteistydssa organisoi-
maan talon hallintoa ja tilojen varausmenettelya.

Asemakaava ja tontti

Jakomaen keskiosaan on laadittu asemakaavanmuutos, joka mahdol-
listaa suunnitelman mukaisen uudisrakennuksen, peruskoulun liikunta-
salin perusparannuksen seka vaestonsuojarakennuksen. Asemakaa-
vassa tontti on maaritelty julkisen lahipalvelurakennuksen korttelialu-
eeksi merkinalla YL. Kaavassa on varauduttu koulurakennuksen myo-
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hempaan laajennustarpeeseen. Tontin rakennusoikeus on 16 000
kem?, sallittu kerrosluku 3.

Asemakaavanmuutos on tullut lainvoimaiseksi 24.10.2018.

Kustannukset

Rahoitus

Hankkeen allianssiosapuolien hyvaksyma, kaupunginvaltuuston han-
kepaatdoksen mukainen hankkeen enimmaishinta on arvonlisaverotto-
mana 37 180 000 € (3 383 €/brm?) kustannustasossa 1/2018.

Investointi rahoitetaan talousarviokohdassa 8020102 varatulla maara-
rahalla. Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan on varattu
suunnittelulle ja toteutukselle hankkeen edellyttdama maararahavaraus.

Hankkeen ajoitus

Hanke on suunniteltu toteutettavaksi vuosina 2019-20 siten, etta tilat
ovat valmiina elokuussa, kun uusi lukukausi alkaa.

Uusien tilojen valmistumisen jalkeen puretaan ylakoulun luokkasiipi,
taydennetaan liikuntasalin julkisivut ja rakennetaan piha-alue valmiiksi
vuoden 2020 loppuun mennessa.

Lausunnot ja esittelyt

Lisatiedot

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan seka kulttuurin ja vapaa-ajan
toimialan edustajat ovat osallistuneet hankkeen suunnitteluun ja hyvak-
syneet yleissuunnitelmat.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tyosuojelun yhteistoimintahenki-
|6std on tarkastanut suunnitelmat hankesuunnitteluvaiheessa ja anta-
nut niista 1.2.2018 paivatyn lausunnon.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan tyosuojeluvaltuutettu on tutustunut
suunnitelmiin ja antanut niista 22.5.2018 paivatyn lausunnon.

Hanke on esitelty pelastuslaitoksen edustajalle ja suunnitelmien mukai-
sille ratkaisuille on saatu hyvaksynta. Muistio pelastuslaitoksen esitte-
lysta on paivatty 12.9.2017.

Rakennusvalvontaviraston kanssa on jarjestetty ennakkoneuvottelut
12.12.2017 ja 21.8.2018 seka tekniset ennakkoneuvottelut 12.6.2018 ja
14.11.2018. Lisaksi suunnitelmat on esitelty kaupunkikuvatyoryhmalle,
jolta on saatu lausunto 22.10.2018.
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Anneli Nurmi, projektinjohtaja, puhelin: 310 86432
anneli.nurmi(a)hel.fi

Kaupunginvaltuusto 29.08.2018 § 217
HEL 2018-003598 T 10 06 00

Paatos
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Jakomaen sydan -palvelurakennuksen
20.4.2018 paivatyn hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen enimmais-
laajuus on 10 990 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta on
arvonlisaverottomana 37 180 000 euroa tammikuun 2018 kustannusta-
sossa.

Esittelija
Kaupunginhallitus

Lisatiedot

Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kaupunginhallitus 20.08.2018 § 497
HEL 2018-003598 T 10 06 00
Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy Jakomaen sydan -palvelurakennuksen
20.4.2018 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta hankkeen enimmais-
laajuus on 10 990 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta on
arvonlisaverottomana 37 180 000 euroa tammikuun 2018 kustannusta-
sossa.

Esittelija
vs. kansliapaallikko
Tuula Saxholm
Lisatiedot

Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta 19.06.2018 § 137
HEL 2018-003598 T 10 06 00

Lausunto
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Esittelija

Lisatiedot

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta antoi kaupunkiympariston toimialalle
20.4.2018 paivatysta Jakomaen sydan -hankkeen hankesuunnitelmas-
ta puoltavan lausunnon. Jakomaen sydan sisaltaa yhtenaisen perus-
koulun, nuoriso- ja paivakotitilojen seka liikkuntapuiston puku-, pesu- ja
varastotilojen rakentamisen. Lisaksi lautakunta lausuu seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa paaosin hyvin tarveselvityksessa asetettuja
tavoitteita. Jakomaen uuden monitoimitalon rakentamista on suunnitel-
tu pitkdan. Koulun, paivakodin, leikkipuiston, uimahallin seka nuorisota-
lon yhdistelma on poikkeuksellinen ja vaativa kokonaisuus.

Toimialan sisalla on tiedostettu alueen positiivinen vaestokehitys (erit-
tain merkittavaa kasvua ajalla 2017-2021) seka kasvavat tarpeet erityi-
sesti mukana olevien kayttajaryhmien osalta. Kaikkien toimijoiden eri-
tyistarpeiden huomioiminen seka yhteiskayton pelisaantojen esilletuo-
minen on vahvistanut kayttajien seka asukkaiden yhteistyota hank-
keessa.

"Jakomaen sydan” -nimella eteneva hanke on yhteisen johtamismallin

kautta rakentuva palvelukokonaisuus, jossa on huomioitu aiempien po-
sitiivisten kokemusten mydéta myos asukkaiden mukanaolo suunnittelun
alusta saakka.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala sitoutuu omalta osaltaan hankkeen to-
teutukseen. Toimiala pitaa erittain tarkeana Jakomaen Sydan -talon to-
teuttamista yhteisen suunnittelun keinoin alueelle, jonka tulevaisuutta,
palvelutasoa ja julkista kuvaa uusi talo tukee merkittavasti.

Jatkosuunnittelussa tulee kuitenkin kiinnittaa huomiota etta liikkuntapuis-
ton tilojen yllapitovuokra pitaa tarkistaa kylman varastotilan osalta ku-
vatun mukaiseksi.

kulttuurin ja vapaa-ajan toimialajohtaja
Tommi Laitio

Matti Kuusela, tilapalvelupaallikkd, puhelin: 310 87783
matti.kuusela(a)hel fi

Harri Taponen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 89036
harri.taponen(a)hel.fi

Hannu Keski-Hakuni, tekniikan paallikkd, puhelin: 310 29872
hannu.keski-hakuni(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 19.06.2018 § 125
HEL 2018-003598 T 10 06 00

Lausunto
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Esittelija

Lisatiedot

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiympariston toimialalle
20.4.2018 paivatysta - Jakomaen sydan, yhtenaisen peruskoulun seka
nuoriso- ja paivakotitilojen rakentaminen - hankkeen hankesuunnitel-
masta puoltavan lausunnon ja lausui lisaksi seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa paaosin hyvin tarveselvityksessa asetettuja
tavoitteita. Jatkosuunnittelua varten tulee kuitenkin kiinnittdd huomiota
seuraaviin asioihin.

Hankkeen kustannuksia tulee seurata tiiviisti suunnittelun kaikissa vai-
heissa kustannustavoitteen saavuttamiseksi. Hankesuunnitelmassa
mainitussa vuokra-arviossa tulee pitaytya. Lisaksi tulee varmistaa
hankkeen valmistuminen aikataulun mukaisesti.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tydsuojelun yhteistoimintahenki-
|6ston hankesuunnitelmavaiheen viitesuunnitelmista 1.2.2018 antama
lausunto, joka on etukateen valitetty hankkeen osapuolille tiedoksi, on
otettava huomioon jatkosuunnittelussa.

Suunnittelutyon edetessa tulee ratkaisujen yksityiskohdista (esimerkiksi
kiintokalusteratkaisuista ja pintamateriaalivalintojen tarkennuksista) so-
pia kiinteassa yhteistydssa kayttajan kanssa.

Toimitilaturvallisuutta ja tilojen monipuolista kayttdéa palvelevat ratkai-
sut, jotka ovat suunnitelmissa jo huolellisesti tutkitut, tulee jatkosuunnit-
telussakin erityisesti huomioida ja sailyttaa.

kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
Liisa Pohjolainen

llari Suomalainen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 86492
ilari.suomalainen(a)hel.fi
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